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Ostatnie kwartaty przyniosty dynamiczne zmiany w gospodarkach panstw europejskich. Pandemia COVID-

19 i wywotane nig ograniczenia, a takze dziatania skierowane na przeciwdziatanie ich negatywnym skut-
kom, w istotny sposéb wptynety na rynki mieszkaniowe europejskich miast zmieniajac nie tylko poziom cen,
ale rowniez czynszow najmu. PostanowiliSmy zatem przyjrze¢ sie wartosciom cen i czynszéw w stolicach
panstw europejskich.

Analizie poddano ceny i czynsze najmu mieszkan o powierzchni od 45 do 55 metréw kwadratowych o sred-
nim standardzie, zlokalizowane poza $cistymi centrami miast. W przypadku czynszow byty to wartosci mie-
siecznych czynszéw netto, bez tzw. optat administracyjnych. Zaznaczy¢ trzeba réwniez, ze ze wzgledu
na obszernos$¢ tematu i jednoczesnie stosunkowo niewielkg ilos¢ miejsca, analiza ta nie uwzglednia wszyst-
kich réznic i uwarunkowan na poszczegdlnych rynkach, w tym kwestii administracyjnej regulacji wysokosci
czynszéw czy rdznic w standardzie budynkdéw, stanowigc jedynie proste zestawienie wartosci dla poszcze-
gélnych lokalizacji. Dwie stolice — Valetta (stolica Malty) i Nikozja (stolica Cypru) nie zostaty uwzglednione
w zestawieniu ze wzgledu na brak mozliwosci pozyskania danych.

W analizie wykorzystano dane pochodzgce zarowno z oficjalnych stron statystyki publicznej (Eurostat,
ec.europa.eu) jak i serwisow internetowych poswieconych tematyce jakosci zycia (numbeo.com) oraz te-
matyce nieruchomosciowej w poszczegdlnych krajach.

Wsrdd europejskich stolic krajow nalezgcych do UE zdecydowanym liderem pod wzgledem wysokosci cen
mieszkan jest Paryz, gdzie metr kwadratowy mieszkania odpowiadajgcego przyjetym kryteriom kosztuje
Srednio 43 426 zt. Nieco nizsze, cho¢ nadal bardzo wysokie ceny obowigzujg w Luksemburgu — 37 460 zt
oraz w Sztokholmie, gdzie zanotowana cena wyniosta ponad 26 190 zt. Najnizsze ceny tymczasem zanoto-
wano w Rydze, Bukareszcie i Sofii — odpowiednio 5 790, 5 200 i 5 015 zt za metr kwadratowy mieszkania.
Miedzy najdrozszg a najtanszg stolicg kraju Unii Europejskiej zanotowano zatem blisko dziewieciokrotng
roéznice w cenie 1 metra mieszkania.

Wysokosé cen mieszkan wskazuje réwniez na wyrazny podziat kontynentu. Poza Paryzem, ktéry ze wzgledu
na specyficzne walory miejsca i nieproporcjonalnie wysoki popyt na nieruchomosci ze strony obcokrajow-
cow wymyka sie nieco regutom, najwyzsze ceny mieszkan notowano w stolicach krajow pétnocnej Europy
— Skandynawii, Niemczech, Holandii i Irlandii. Nieco nizsze ceny obowigzujg na potudniu i w regionie Euro-
py centralnej, a zdecydowanie najtansze mieszkania mozna natomiast naby¢ w stolicach krajow Europy
pofudniowo-wschodniej oraz krajow battyckich. Na 25 badanych stolic Warszawa zajmuje w tym zestawie-
niu 17 miejsce. Przecietna cena metra kwadratowego badanego typu mieszkania wyniosta w stolicy Polski
11 600 zt. Warszawa wyprzedzita tym samym m.in. Budapeszt, Zagrzeb czy Ateny, gdzie zanotowano sred-
nie ceny na poziomie odpowiednio 9 140 zt, 8 870 zt i 7 730 zt. Ze stolic regionu Europy srodkowo-
wschodniej wyraznie wyzsze niz w Warszawie ceny mieszkarh odnotowano w Pradze i Bratystawie. Srednia
cena metra kwadratowego mieszkania w stolicy Czech wyniosta 17 096 zt (wiecej niz m.in. w Rzymie
czy Brukseli), a w stolicy Stowacji - 12 362 zt.
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WYKRES 1. SREDNIE CENY 1 M.KW. MODELOWEGO MIESZKANIA W STOLICACH 25 PANSTW UE (ROWNOWARTOSC
W Zt)
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zrédto: opracowanie wtasne Centrum AMRON

Ze zrozumiatych wzgleddéw najdrozsza stolica Unii Europejskiej — Paryz — zajmuje ostatnie miejsce
w zestawieniu dostepnosci cenowej mieszkan, wyrazonej przez proporcje ceny metra kwadratowego
mieszkania i Sredniego dochodu netto notowanego w poszczegdlnych miastach. Za przecietng miesieczng
pensje Paryzanin lub Paryzanka moze naby¢ zaledwie 0,30 metra kwadratowego mieszkania. Co ciekawe,
na niewiele wiekszg powierzchnie wystarczy przecietna pensja mieszkanca zajmujgcej przedostatnie miej-
sce w zestawieniu czeskiej Pragi — 0,34 m.kw. czy trzeciej od konca Lizbony — 0,38 m.kw. Wydaje sie,
ze w przypadkach obu tych miast, podobnie jak w przypadku Paryza, powodow tego zjawiska nalezy doszu-
kiwac sie przede wszystkim w ich atrakcyjnosci.

W najlepszej pod tym wzgledem sytuacji znajdujg sie tymczasem mieszkancy stolicy Irlandii, gdzie miesiecz-
na pensja pozwala naby¢ 0,75 m.kw. mieszkania, oraz Sofii — 0,7 m.kw. O ile jednak w przypadku Dublina
wynik taki podyktowany jest przede wszystkim wysokoscig sredniej ptacy (ponad 2 500 euro), w przypadku
Sofii wynika on raczej ze stosunkowo przystepnego poziomu cen mieszkan. Warszawa, z wynikiem 0,46
m.kw., lokuje sie na 18. pozycji z dostepnoscig porownywalng do notowanej w Luksemburgu i Atenach
(w obu przypadkach wynik réwniez 0,46 m.kw.) i nieco wyzsza niz w Lublanie, Rzymie i Budapeszcie
(odpowiednio 0,44, 0,441 0,42 m.kw.).
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WYKRES 2. DOSTEPNOSC CENOWA MIESZKAN W STOLICACH 25 PANSTW UE
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Nieco inaczej wyglada sytuacja z wysokoscig czynszéw najmu mieszkan. Najwyzszy czynsz najmu modelo-
wego mieszkania wsrdd analizowanych stolic europejskich zanotowano ponownie w stolicy Irlandii. Mie-
sieczne optaty, bez uwzglednienia optat administracyjnych, wyniosty tu srednio az 6 440 zt. Nieco nizszy,
cho¢ wcigz wysoki czynsz ptacg mieszkancy Amsterdamu i Luksemburga (odpowiednio 5 736 zt i 5 639 zt).
Najnizszy sredni poziom czynszéw zanotowano z kolei w Rydze (1 396 zt), Bukareszcie (1 287 zt) i Sofii
(1 255z1). Warszawa z czynszem o wysokosci 2 436 zt znalazta sie w zestawieniu miedzy Lizbong, gdzie prze-
cietny czynsz najmu analizowanego mieszkania wyniost 2 937 zt i czeskg Pragg (2 385 zt). Co istotne, zano-
towany w Warszawie $redni czynsz najmu byt najwyzszy sposrdd wszystkich stolic krajow dawnego bloku
wschodniego (oczywiscie poza Berlinem, gdzie sredni czynsz najmu wyniost 3 061 zt).

WYKRES 3. SREDNIE CZYNSZE NAJMU MODELOWEGO MIESZKANIA W STOLICACH 25 PANSTW UE
(ROWNOWARTOSC W Zt)
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Zrodto: opracowanie wtasne Centrum AMRON
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Zestawienie dostepnosci czynszowej (rozumianej na potrzeby niniejszej analizy jako proporcja Sredniego
czynszu i Sredniego dochodu netto) wskazuje, ze w badanej grupie miast proporcjonalnie najmniej na wy-
najem modelowego mieszkania wydajg mieszkancy Berlina. Przecietny czynsz wynajmu badanego rodzaju
mieszkania stanowi tam zaledwie 24,1% s$redniego dochodu netto. W dobrej sytuacji znajdujg sie réwniez
mieszkancy Brukseli (28,1%) oraz Wiednia (29,4%). Na przeciwnym biegunie sg natomiast mieszkancy Li-
zbony. W stolicy Portugalii czynsz najmu przyktadowego mieszkania stanowi az 55,6% $redniego dochodu
netto. Niewiele wyzsza jest dostepnos¢ czynszowa mieszkan w Dublinie (49,7% sredniego dochodu netto)
oraz Rzymie (47%). Stolica Polski niestety zajmuje w tym zestawieniu wysokie, 5. miejsce, bedac nieznacz-
nie tylko wyprzedzana przez Ateny (46,1%). Przecietny najemca modelowego mieszkania w Warszawie wy-
daje na czynsz 46% swojego miesiecznego dochodu. Ponownie jest to najwyzszy wynik notowany w regio-
nie.

WYKRES 4. DOSTEPNOSC CZYNSZOWA MIESZKAN W STOLICACH 25 PANSTW UE
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Ciekawe wnioski ptyng rowniez z analizy wysokosci prostych stép zwrotu z inwestycji w mieszkanie pod wy-
najem w poszczegdlnych europejskich stolicach (dla okresu rocznego). Ponownie liderem zestawienia jest
Dublin, gdzie prosta stopa zwrotu dla modelowego mieszkania przekracza poziom 8,8%. Jest to przede
wszystkim skutkiem wysokiego poziomu czynszéw najmu notowanego w stolicy Irlandii. Zdecydowanie naj-
nizszg stope zwrotu zanotowano natomiast w Paryzu (zaledwie 2,2%), co z kolei wynika z wysokich cen
mieszkan. Wysokos¢ stop zwrotu dla pozostatych badanych lokalizacji zawieraty sie w przedziale od 6%
dla Sofii do 3,3% dla stolicy Czech. Warszawa, gdzie stopa zwrotu dla modelowego mieszkania, mimo spo-
wodowanych pandemig COVID-19 spadkéw wysokosci czynszow wyniosta 5%, zajeta w zestawieniu miejsce
11. i zostata wyprzedzona przez m.in. Madryt, Ateny i Kopenhage. We wszystkich tych miastach zanotowa-
no taki sam poziom stopy zwrotu — 5,2%. Zblizony do notowanego w Warszawie poziom stép zwrotu zano-
towano réwniez w Tallinnie (5%) i Rzymie (4,9%).
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WYKRES 5. PROSTA STOPA ZWROTU Z INWESTYCJI W MODELOWE MIESZKANIE POD WYNAJEM DLA OKRESU ROCZ-
NEGO W STOLICACH 25 PANSTW UE
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zrédto: opracowanie wtasne Centrum AMRON
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Dyrektor Dziatu Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
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[ centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,

uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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